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 Bank syariah merupakan suatu lembaga yang melaksanakan tiga fungsi 
utama yaitu, menghimpun dana (Funding) dari masyarakat dalam bentuk 
simpanan dan menyalurkan kembali kepada masyarakat dalam bentuk 
pembiayaan (Lending), selain itu bank syariah juga memiliki fungsi sebagai 
penyedia jasa keuangan (Service). Produk Pembiayaan Kepemilikan Multi Faedah 
(KMF) Purna iB adalah Pembiayaan dengan prinsip jual beli (murabahah) atau 
sewa menyewa (ijarah) di mana jumlah angsuran ditetapkan di muka dan dibayar 
setiap bulan. Peneliti tertarik ingin meninjau lebih dalam lagi tentang mekanisme 
dan penerapan akad murabahah dalam pembiayaan Kepemilikan Multi Faedah 
(KMF) Purna iB. 
 Rumusan masalah dalam penelitian ini adalah bagaimana mekanisme 
pembiayaan Kepemilikan Multi Faedah (KMF) Purna iB pada Bank BRI Syariah 
Kantor Cabang Pekanbaru dan bagaimana penerapan akad murabahah dalam 
pembiayaan Kepemilikan Multi Faedah (KMF) Purna iB pada Bank BRI Syariah 
Kantor Cabang Pekanbaru. Tujuan penelitian ini adalah  penulis ingin mengetahui 
mekanime pembiayaan Kepemilikan Multi Faedah (KMF) Purna iB dan 
penerapan akad murabahah yang ada di Bank BRI Syariah Kantor Cabang 
Pekanbaru.                                                                                                   
 Penelitian ini merupakan penelitian lapangan (field research) dilakukan di 
Bank BRI Syariah Kantor Cabang Pekanbaru. Dimana sumber data adalah primer 
yang diperoleh dengan  wawancara, observasi dan dokumentasi, yang diperoleh 
langsung dari Account Officer (AO) Bank BRI Syariah Kantor Cabang Pekanbaru 
dan data sekunder diperoleh dari dokumen dan data lain yang berkaitan dengan 
penelitian ini. Sedangkan Subjek dalam penelitian ini adalah pimpinan dan 
karyawan PT. Bank BRI Syariah Kantor Cabang Pekanbaru. Sedangkan objek 
dalam penelitian ini adalah mekanisme pembiayaan Kepemilikan Multi Faedah 
(KMF) Purna iB pada Bank BRI Syariah Kantor Cabang Pekanbaru. Analisa data 
yang digunakan dalam penelitian ini adalah metode analisis deskripsi.                                                                                  
 Hasil penelitian ini dapat disimpulkan bahwa mekanisme produk 
pembiayaan Kepemilikan Multi Faedah (KMF) Purna iB di Bank Syariah Kantor 
Cabang Pekanbaru cukup mudah dan tidak membutuhkan waktu lama dalam 
proses pengajuan pembiayaan sampai dengan pencairan. Syarat dan ketentuan 
pembiayaannya mudah dan tidak menyulitkan nasabah.  
 Penerapan akad murabahah pada produk pembiayaan Kepemilikan Multi 
Faedah (KMF) Purna iB di Bank Syariah Kantor Cabang Pekanbaru sudah sesuai 
dengan syariah Islam, menurut Fatwa DSN MUI No.04 tentang pembiayaan 
murabahah.  
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A. Latar Belakang Masalah 
Lembaga keuangan merupakan sebuah perantara di mana lembaga 
tersebut mempunyai fungsi dan peranan sebagai suatu lembaga yang 
menghimpun dana dari masyarakat yang kelebihan dana dan menyalurkan 
kepada masyarakat yang kekurangan atau membutuhkan dana agar terwujud 
masyarakat yang adil, makmur, dan sejahtera.
1
 Lembaga yang berkembang 
saat ini adalah bank. Dalam undang-undang nomor 10 tahun 2008 berdasarkan 




Bank syariah merupakan suatu lembaga yang melaksanakan tiga fungsi 
utama yaitu, menghimpun dana (Funding) dari masyarakat dalam bentuk 
simpanan dan menyalurkan kembali kepada masyarakat dalam bentuk 
pembiayaan (Lending), selain itu bank syariah juga memiliki fungsi sebagai 
penyedia jasa keuangan (Service).
3
 Menurut UU Nomor 21 tahun 2008 tentang 
Perbankan Syariah, Perbankan Syariah adalah segala sesuatu yang 
menyangkut tentang Bank Syariah dan Unit Usaha Syariah, mencakup 
kelembagaan, kegiatan usaha, serta cara dan proses dalam melakukan kegiatan 
usahanya. 
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 Kasmir, Manajemen Perbankan, (Jakarta: PT. Raja Grafindo Persada, 2012), h. 12.   
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Khotibul Umam, Perbankan Syariah, Jakarta:PT.Raja Grafindo Persada, 2016), h. 1. 
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Muhammad, Manajemen Bank Syariah, (Yogyakarta: PT.Elex Media Komputindo, 




Keberadaan bank syariah semakin berkembang sehingga masyarakat 
semakin paham akan perbankan syariah. Bank syariah adalah bank umum 
yang menjalankan produknya berdasarkan syariah dengan sistem operasional 
yang terhindar dari riba. Untuk menghindari penerimaan dan pembayaran 
bunga maka bank syariah memberikan pembiayaan berdasarkan prinsip jual 
beli (murabahah), prinsip sewa beli (ijarah muntahiya bittamlik), atau 
berdasarkan prinsip kemitraan yaitu prinsip penyertaan (musyarakah) atau 
prinsip bagi hasil (mudharabah).
4
 
Murabahah, salam, dan istis’na merupakan jenis pembiayaan 
berdasarkan akad jual beli. Salah satu skim muamalah yang paling populer 
digunakan oleh perbankan syariah adalah skim jual beli murabahah. Secara 
sederhana, murabahah suatu penjualan dengan menyatakan harga perolehan 
dan keuntungan yang disepakati. 
Pembiayaan murabahah yaitu bank bertindak sebagai penjual dan 
nasabah sebagai pembeli. Harga jual adalah harga beli bank dari pemasok 
ditambah keuntungan. Kedua pihak harus sepakat atas harga jual dan jangka 
waktu pembayaran. Harga jual dicantumkan dalam akad jual beli, dan tidak 
berubah selama berlakunya akad. Dalam transaksi ini barang diserahkan 
setelah akad, sedangkan pembayaran dilakukan secara tangguh.
5
 Pembiayaan 
murabahah telah diatur dalam fatwa DSN NO-04/MUI/IV/2000.
6
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Salah satu bank syariah yang ada dipekanbaru adalah Bank BRI 
Syariah yang memiliki unit cabang salah satunya di jalan Arifin Ahmad 
pekanbaru, seperti bank syariah lainnya, PT Bank BRI Syariah Kantor Cabang 
Pekanbaru dalam kegiatannya menghimpun dana dari masyarakat baik dalam 
bentuk tabungan, giro, deposito kemudian disalurkan kembali melalui 
pembiayaan yang ada di PT BRI Syariah Kantor Cabang Pekanbaru.  
Bank BRI Syariah Kantor Cabang Pekanbaru mempraktikkan 
pembiayaan dengan akad murabahah pada suatu produk yaitu KMF 
(Kepemilikan Multi Faedah). KMF (Kepemilikan Multi Faedah) merupakan 
gabungan dari produk KMG (Kepemilikan Multi Guna Purna) dan KMJ 
(Kepemilikan Multi Jasa) yaitu pembiayaan yang diberikan khusus kepada 
karyawan untuk memenuhi segala kebutuhan (barang/jasa) yang bersifat 
konsumtif dengan cara yang mudah. 
Bank BRI Syariah Kantor Cabang Pekanbaru memiliki produk 
pembiayaan KMF Purna iB yang merupakan Kepemilikan Multi Faedah yang 
diberikan kepada pensiunan untuk memenuhi sebagian atau keseluruhan 
kebutuhan paket barang atau jasa dengan menggunakan prinsip jual beli 
(murabahah) atau sewa menyewa (ijarah) dimana pembayarannya secara 




Setiap pemberian pembiayaan baik pembiayaan KMF Purna iB 
maupun pembiayaan lainnya, harus melalui tahap analisis, tanpa dianalisis 
                                                             





terlebih dulu akan sangat tidak menguntungkan bank, nasabah dalam hal ini 
dengan mudah memberikan data data fiktif, sehingga mungkin saja pinjaman 
sebenarnya tidak layak, tetapi malah diberikan kemudian jika salah dalam 
menganalisis, maka pembiayaan yang disalurkan yang sebenarnya tidak layak 
menjadi layak sehingga akan berakibat sulit untuk ditagih atau kredit macet. 
Berdasarkan uraian diatas penulis akan meneliti mekanisme produk 
Kepemilikan Multi Faedah (KMF) Purna iB dengann akad murabahah pada 
Bank BRI Syariah Kantor Cabang Pekanbaru. Maka penulisan tugas akhir ini 
penulis mengambil judul “MekanismePembiayan Kepemilikan Multi 
Faedah (KMF) Purna iB dengan akad Murabahah pada Bank BRI 
Syariah Kantor Cabang Pekanbaru”. 
 
B. Batasan Masalah 
Agar pembahasan ini tidak menyimpang dan dapat terarah dari apa 
yang dimaksud oleh judul, maka penulis memberikan batasan masalah yakni 
dalam mekanisme dan penerapan akad murabahah dalam Kepemilikan Multi 
Faedah (KMF) Purna iB pada Bank BRI Syariah Kantor Cabang Pekanbaru. 
 
C. Rumusan Masalah 
Berdasarkan latar belakang penelitian yang telah dikemukakan diatas, 
maka dapat dirumuskan masalah sebagai berikut: 
1. Bagaimana mekanisme Pembiayaan Kepemilikan Multi Faedah (KMF) 




2. Bagaimana penerapan akad Murabahah pada Pembiayaan Kepemilikan 
Multi Faedah (KMF) Purna iB pada  Bank BRI Syariah Kantor Cabang 
Pekanbaru? 
 
D. Tujuan Dan Manfaat Penelitian 
1. Tujuan Penelitian 
Tujuan dari penelitian ini adalah: 
a. Untuk mengetahui mekanisme Pembiayaan Kepemilikan Multi Faedah 
(KMF) Purna iB  pada Bank BRI Syariah Kantor Cabang Pekanbaru 
b. Untuk mengetahui penerapan akad murabahah pada Pembiayaan 
Kepemilikan Multi Faedah (KMF) Purna iB  pada Bank BRI Syariah 
Kantor Cabang Pekanbaru 
2. Manfaat Penelitian 
a. Bagi penulis, penelitian tugas akhir ini digunakan untuk syarat 
memperoleh gelar Ahli Madya (A.Md) di Fakultas Syariah dan Hukum 
b. Bagi Bank BRI Syariah, Bagi bank diharapkan penelitian ini dapat 
berguna sebagai bahan pertimbangan dalam melakukan akad 
khususnya pada akad Murabahah, supaya dalam proses pengakatan 
dan pembiayaan sesuai dengan syariah. 
c. Bagi Uin Suska, agar penelitian ini dapat digunakan sebagai referensi 
maupun tambahan informasi khususnya bagi mahasiswa Uin Suska 
Riau. 
d. Bagi pihak lain, dapat dijadikan bahan bacaan dan literatur penelitian 




E. Metode Penelitian 
1. Lokasi Penelitian 
Lokasi pelaksanaan penelitian bertempat di Bank BRI Syariah 
Kantor Cabang Pekanbaru yang beralamat di Jln. Arifin Ahmad No.7-9 
Sidomulyo, Marpoyan damai, Kota Pekanbaru,Riau 28289. Alasan penulis 
mengambil lokasi penelitian ini karena Bank BRI Syariah Kantor Cabang 
Pekanbaru merupakan Bank Syariah yang beroperasi secara syariah 
dengan kriteria-kriteria yang hingga saaat ini melakukan pembiayaan yang 
terus berjalan sesuai konsep syariah. 
2. Subjek dan Objek Penelitian 
Subjek dalam penelitian ini adalah karyawan PT. Bank BRI 
Syariah Kantor Cabang Pekanbaru. Sedangkan objek dalam penelitian ini 
adalah mekanisme Kepemilikan Multi Faedah (KMF) Purna iB pada bank 
BRI Syariah Kantor Cabang Pekanbaru. 
3. Populasi dan Sampel 
Populasi berkaitan dengan dengan sekelompok orang, peristiwa 
atau benda yang menjadi pusat perhatian penelitian untuk diteliti.
8
Adapun 
yang menjadi populasi dalam penelitian ini adalah karyawan pembiayaan 
yang berjumlah 4 orang. Teknik sampling dilakukan dimana dari seluruh 
populasinya diambil sample dengan cara purposive sampling yaitu 
Accounting Officer dari PT Bank BRI Syariah Kantor Cabang Pekanbaru. 
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4. Sumber Data 
Sumber data dalam penelitian ini meliputi dua macam: 
a. Data primer, data yang berasal dari sumber asli atau sumber pertama 
secara umum dan data ini tidak tersedia dalam bentuk terkompilasi 
ataupun dalam bentuk file-file.
9
 
b. Data sekunder, yaitu data yang diperoleh oleh peneliti dari subjek 
penelitiannya. Data sekunder biasanya berwujud data dokumentasi 
atau data laporan yang telah tersedia.
10
 
5. Metode Pengumpulan Data 
 Adapun teknik pengumpulan data sebagai berikut: 
a. Observasi, yaitu metode pengumpulan data yang digunakan untuk 
menghimpun data penelitian melalui pengamatan dan pengindraan. 
b. Wawancara, yaitu teknik pengumpulan data yang pelaksanaannya 
dapat dilakukan secara langsung berhadapan dengan perusahaan dan 
nasabah yang berkaitan.
11
 Adapun yang akan penulis wawancarai 
adalah karyawan yang ada di Bank BRI Syariah Kantor Cabang 
Pekanabaru. 
c. Dokumentasi, yaitu teknik pengumpulan data dengan mempelajari 
catatan-catatan mengenai data pribadi, responden, buku-buku, surat 
kabar, dan lain sebagainya yang berhubungan dengan penelitian 
penulis. 
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Jonathan Sarwono, Metode Riset Skripsi: Pendekatan Kuantitatif,(Jakarta : PT Elex  
Media Kompotindo,2012), h. 37. 
 
10
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6. Metode Analisis Data 
 Dalam penulisan karya ilmiah ini penulis menggunakan metode 
analisis deskripsi. Analisis deskripsi bertujuan untuk memberikan 
deskripsi mengenai subyek penelitian berdasarkan data dari variabel yang 
diperoleh dari kelompok subyek yang diteliti. Teknik ini digunakan untuk 
mendeskripsikan data-data yang peneliti kumpulkan baik dari wawancara 
yang dilakukan maupun dokumentasi selama mengadakan penelitian di 
bank BRI Syariah Kantor Cabang Pekanbaru. Setelah data terkumpul, 
selanjutnya penulis menganalisis data-data tersebut dengan menggunakan 
analisa kualitatif. 
7. Metode Penulisan 
 Metode penulisan pada dasarnya merupakan cara ilmiah untuk 
mendapatkan data dengan tujuan dan kegunaan tertentu. Metode penulisan 
yang digunakan dalam penyusunan penulisan laporan tugas akhir ini 
adalah metode deskriptif. Metode deskriptif adalah menguraikan data-data 
yang diperoleh, kemudian data tersebut dianalisis. Dalam hal ini penulis 
menyusun dan menjelaskan data-data yang telah penulis dapat dari 
observasi di Bank BRI Syariah KC Pekanbaru. 
 
F.  Sistematika Penulisan 
Sistematika penulisan laporan tugas akhir ini disusun dalam beberapa 
bab, dimana setiap bab terdiri dari beberapa sub bab. Sistematika penulisan 





BAB I PENDAHULUAN 
Dalam bab ini akan dibahas mengenai latarbelakang masalah, 
rumusan masalah, batasan masalah, tujuan dan  manfaat 
penelitian, metode penelitian, dan sistematika  penulisan. 
BAB II GAMBARAN UMUM OBJEK PENELITIAN 
Merupakan gambaran umum PT. Bank BRI Syariah KC  
Pekanbaru yang  beralamat di JL. Arifin Ahmad No.7-9  
Pekanbaru yang terdiri dari sejarah berdirinya, Struktur  
Organisasi dan Aktivitas perusahaan. 
BAB III LANDASAN TEORI 
Dalam bab ini merupakan uraian dari segi teori dari penelitian 
ini berkenaan dengan Tinjauan Umum perbankan  syariah, 
tinjauan umum pembiayaan, tinjauan umum akad  murabahah. 
BAB IV HASIL PENELIAN DAN PEMBAHASAN 
Bab ini berisi hasil penelitian, yang meliputi mekanisme 
pembiayaan dan penerapan akad murabahah pada produk  
Kepemilikan Multi Faedah (KMF) Purna iB 
BAB V PENUTUP 





GAMBARAN UMUM OBJEK PENELITIAN 
 
A. Sejarah Singkat Bank BRI Syariah 
Berawal dari akuisisi PT. Bank Rakyat Indonesia (Persero), Tbk., 
terhadap Bank Jasa Arta pada 19 Desember 2007 dan setelah mendapatkan 
izin dari Bank Indonesia pada 16 Oktober 2008 melalui suratnya 
o.10/67/KEP.GBI/DpG/2008, maka pada tanggal 17 November 2008 PT Bank 
BRIsyariah Tbk secara resmi beroperasi. Kemudian PT Bank BRI Syariah 
Tbk merubah kegiatan usaha yang semula beroperasional secara konvensional, 
kemudian diubah menjadi kegiatan perbankan berdasarkan prinsip syariah 
Islam. 
Dua tahun lebih PT Bank BRI Syariah Tbk hadir mempersembahkan 
sebuah bank ritel modern terkemuka dengan layanan finansial sesuai 
kebutuhan nasabah dengan jangkauan termudah untuk kehidupan lebih 
bermakna. Melayani nasabah dengan pelayanan prima (service excellence) 




Kehadiran PT Bank BRI Syariah Tbk di tengah-tengah industri 
perbankan nasional dipertegas oleh makna pendar cahaya yang mengikuti logo 
perusahaan. Logo ini menggambarkan keinginan dan tuntutan masyarakat 
terhadap sebuah bank modern sekelas PT Bank BRI Syariah Tbk yang mampu 
melayani masyarakat dalam kehidupan modern. Kombinasi warna yang 
digunakan merupakan turunan dari warna biru dan putih sebagai benang 
merah dengan brand PT. Bank Rakyat Indonesia (Persero), Tbk. 
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Aktivitas PT Bank BRI Syariah Tbk semakin kokoh setelah pada 19 
Desember 2008 ditandatangani akta pemisahan Unit Usaha Syariah PT. Bank 
Rakyat Indonesia (Persero), Tbk., untuk melebur ke dalam PT Bank BRI 
Syariah Tbk (proses spin off) yang berlaku efektif pada tanggal 1 Januari 
2009. Penandatanganan dilakukan oleh Bapak Sofyan Basir selaku Direktur 
Utama PT. Bank Rakyat Indonesia (Persero), Tbk., dan Bapak Ventje 
Rahardjo selaku Direktur Utama PT Bank BRIsyariah Tbk. 
Saat ini PT Bank BRI Syariah Tbk menjadi bank syariah ketiga 
terbesar berdasarkan aset. PT Bank BRI Syariah Tbk tumbuh dengan pesat 
baik dari sisi aset, jumlah pembiayaan dan perolehan dana pihak ketiga. 
Dengan berfokus pada segmen menengah bawah, PT Bank BRI Syariah Tbk 
menargetkan menjadi bank ritel modern terkemuka dengan berbagai ragam 
produk dan layanan perbankan. 
Sesuai dengan visinya, saat ini PT Bank BRI Syariah Tbk merintis 
sinergi dengan PT. Bank Rakyat Indonesia (Persero), Tbk., dengan 
memanfaatkan jaringan kerja PT. Bank Rakyat Indonesia (Persero), Tbk., 
sebagai Kantor Layanan Syariah dalam mengembangkan bisnis yang berfokus 
kepada kegiatan penghimpunan dana masyarakat dan kegiatan konsumer 
berdasarkan prinsip Syariah. 
Visi dan Misi Bank BRI Syariah adalah sebagai berikut:  
PT. Bank BRI Syariah memiliki visi dan misi dalam menjalankan 
kegiatan dan fungsinya sebagai bank syariah. Adapun visi bank BRI Syariah 
adalah Menjadi bank ritel modern terkemuka dengan ragam layanan finansial 
sesuai kebutuhan nasabah dengan jangkauan termudah untuk kehidupan lebih 
bermakna. 
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Untuk mewujudkan visinya, PT. Bank BRI Syariah memiliki misi 
yaitu: 
1. Memahami keragaman individu dan mengakomodasi beragam kebutuhan 
finansial nasabah. 
2. Menyediakan produk dan layanan yang mengedepankan etika sesuai 
dengan prinsip-prinsip syariah. 
3. Menyediakan akses ternyaman melalui berbagai sarana kapan pun dan 
dimana pun. 





B. Struktur Organisasi PT Bank Syariah Kantor Cabang Pekanbaru 
Langkah pertama dalam sebuah organisasi adalah dengan 
merencanakan dan merumuskan struktur organisasi yang sesuai dengan 
kondisi  dan kebutuhan organisasi. Agar tujuan yang telah ditetapkan dapat 
tercapai, maka orang yang bekerja dalam suatu organisasi harus mengetahui 
dan mengerti akan tugas dan tanggung jawab dan wewenangnya. Untuk 
menggambarkan secara sistematis hubungan kerja antar unsur-unsur 
organisasi maka harus ada struktur yang jelas. Adapun struktur organisasi 
pada Bank BRI Syariah Kantor Cabang Pekanbaru adalah:  
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Uraian tugas dan wewenang PT Bank BRI Syariah KC Pekanbaru 
Dilihat dari struktur organisasi di atas, maka dapat diuraikan tugas 
danwewenang sesuai dengan jabatan masing-masing anggota, yaitu : 
1. Pimpinan Cabang 
Adapun tugas dan wewenang dari pimpinan cabang antara lain: 
a. Melakukan pertanggung jawaban operasional dan financial kantor 
cabang  
b. Melaksanakan misi kantor caban secara keseluruhan.  
c. Merencanakan, mengembangkan, melaksanakan, serta mengelola 
layanan unggul kepada nasabah  
d. Mempertanggungjawabkan pelaksanaan tugas pokok, fungsi serta 
kegiatannya. 
2. Account Officer (Mikro dan Makro) 
a. Melakukan kegiatan pemasaran pembiayaan dan pemrosesan paket 
pembiayaan sesuai segmen pembiayaan yang dikelolanya serta tugas 
dan tanggung jawabnya untuk mendapatkan portofolio pembiayaan 
yang sehat dan menguntungkan serta bertanggung jawab terhadap 
pencapaian kinerja yang diberikan perusahaan.  
b. Menyusun rencana pemasaran tahunan pembiayaan atas sektor yang 
dikelolanya serta menegosiasikan dengan Marketing Manager dan 
Pimpinan Cabang.  
3. Unit Head  
Tugas dan wewenangnya adalah: 
a. Melakukan pelayanan dan pembinaan kepada peminjam. 
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b. Menyusun rencana pembiayaan danMenerima berkas pengajuan 
pembiayaan.  
c. Melakukan analisis pembiayaan mengajukan berkas pembiayaan hasil 
Analisis kepada komisi pembiayaan. 
4. Teller 
Tugas dan wewenangnya adalah: 
a. Menerima setoran dari nasabah baik tunai ataupun non tunai, 
kemudian memposting di sistem komputer bank.  
b. Melakukan pembayaran tunai kepada nasabah yang bertransaksi tunai 
di konter bank dan melakukan posting di sistem komputer bank. 
c. Bertanggung jawab terhadap kesesuaian jumlah kas yang ada disistem 
dengan kas yang ada di terminalnya.  
5. Customer Service 
Tugas dan wewenangnya dalah: 
a. Memberikan pelayanan kepada nasabah dalam memberikan informasi 
produk.  
b. Membantu nasabah dalam melakukan proses pembukaan rekening 
tabunan dan deposito.  
c. Membantu nasabah dalam melakukan proses penutupan rekening 
tabungan dan deposito.  
6. Relationship Officer 
Tugas dan wewenangnya adalah Menagih pembayaran pada 
nasabah dengan cara terjun langsung ke lapangan. 
 16 
7. Penaksir Emas 
 Tugas dan wewenangnya adalah: 
a. Menaksir dan memperhitungkan nilai harga emas sesuai dengan harag 
pasaran yang sedang berlaku. 
b. Mengindentifikasi keaslian bobot dan karat. 
8. Back Office 
 Tugas dan wewenangnya adalah: 
a. Menjalankan fungsi entry data, seperti membukukan transaksi 
memindah bukukan dan transaksi back office lainnya (pengisian data 
long CIF, Standing Intruction (SI), perubahan data costumer dan 
scanning KCTT). 
b. Memproses transaksi dna pencairan pembiayaan (loan operation). 
 
C. Aktivitas PT Bank  BRI Syariah Kantor Cabang Pekanbaru 
Bank BRI Syariah  dalam kegiatannya yaitu menghimpun dana 
darimasyarakat dalam bentuk simpanan baik tabungan, giro dan deposito 
kemudian disalurkan kembali melalui pembiayaan. Bank BRI Syariah juga 
senantiasa berinovasi dengan luncuran beragam produk berbasis teknologi 
mutakhir. Adapun produk dan jasa unggulan Bank BRI Syariah adalah sebagai 
berikut: 
1. Produk penghimpunan dana 
BRI Syariah kantor cabang pekanbaru menyediakan produk 
penghimpunan dana yang meliputi: 
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a. Tabungan Faedah BRISyariah iB 
Produk simpanan dari BRISyariah untuk nasabah perorangan 
yang menginginkan kemudahan transaksi keuangan sehari-hari yang 
menggunakan akad Wadi’ah yad dhamanah. 
b. Tabungan Haji BRISyariah iB 
Merupakan produk simpanan yang menggunakan akad Bagi 
Hasil sesuai prinsip syariah Khusus bagi calon Haji yang bertujuan 
untuk memenuhi kebutuhan Biaya Perjalanan Ibadah Haji (BPIH). 
Produk ini menggunakan akad Mudharabah Muthlaqah 
c. Tabungan Impian BRISyariah iB 
Produk simpanan berjangka dari BRISyariah untuk nasabah 
perorangan yang dirancang untuk mewujudkan impian nasabahnya 
(kurban, pendidikan, liburan, belanja) dengan terencana memakai 




d. Simpanan Faedah BRISyariah iB 
Merupakan simpanan dana pihak ketiga dengan akad 
Mudharabah dimana nasabah sebagai pemilik dana dan bank sebagai 
pengelola dana, dengan pembagian hasil usaha antara kedua belah 
pihak berdasarkan nisbah dan jangka waktu yang disepakati antara 
Bank dengan nasabah. Produk ini menggunakan akad Mudharabah 
Muthlaqah. 
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e. Simpanan Pelajar (SimPel) BRISyariah iB 
SimPel iB kependekan dari Simpanan Pelajar iB adalah 
tabungan untuk siswa yang diterbitkan secara nasional oleh bank-bank 
di Indonesia dengan persyaratan mudah dan sederhana serta fitur yang 
menarik, dalam rangka edukasi dan inklusi keuangan untuk 
mendorong budaya menabung sejak dini.  
f. Giro Faedah Mudharabah BRISyariah iB 
Merupakan simpanan investasi dana nasabah pada BRI Syariah 
dengan menggunakan akad Mudharabah Mutlaqah yang penarikannya 
dapat dilakukan sesuai kesepakatan dengan menggunakan cek, bilyet 
giro, sarana perintah pembayaran lainnya, atau dengan pemindah 
bukuan. Produk ini menggunakan akad Mudharabah Muthlaqah.
15
 
g. Deposito BRISyariah iB 
Merupakan produk simpanan berjangka menggunakan Akad 
Bagi Hasil sesuai prinsip syariah bagi nasabah perorangan maupun 
perusahaan yang memberikan keuntungan optimal. Produk ini 
menggunakan akad Mudharabah Muthlaqah. 
2. Produk Pembiayaan 
a. KPR BRISyariah iB 
KPR BRI Syariah adalah Pembiayaan Kepemilikan Rumah 
kepada perorangan untuk memenuhi sebagian atau keseluruhan 
kebutuhan akan hunian dengan mengunakan prinsip jual beli 





(Murabahah) sewa menyewa (Ijahrah) dimana pembayarannya secara 




b. KPR Sejahtera BRISyariah iB 
KPR Sejahtera adalah Produk Pembiayaan Kepemilikan Rumah 
(KPR iB) yang diterbitkan Bank BRISyariah untuk pembiayaan rumah 
dengan dukungan bantuan dana Fasilitas Likuiditas Pembiayaan 
Perumahan (FLPP) kepada masyarakat berpenghasilan rendah (MBR) 
dalam rangka pemilikan rumah sejahtera yang dibeli dari pengembang 
(develover). 
c. KKB BRISyariah iB 
Pembiayaan Kepemilikan Mobil dari BRI Syariah kepada 
nasabah perorangan untuk memenuhi kebutuhan akan kendaraan 
dengan mengunakan prinsip jual beli (Murabahah) dimana 
pembayarannya secara angsuran dengan jumlah angsuran yang telah 
ditetapkan di muka dan dibayar setiap bulan. Produk Pembiayaan KKB 
BRI Syariah iB mengunakan prinsip jual beli (murabahah) dengan 
akad Murabahah bil Wakalah. 
d. Pembiayaan Umrah BRISyariah iB 
Setiap muslim pasti merindukan baitullah, sempurnakan 
kerinduan anda pada Baitullah dengan ibadah Umrah, Pembiayaan 





Umrah BRISyariah iB hadir membantu anda untuk menyempurnakan 
niat anda beribadah dan berziarah ke Baitullah. 
e. KMF Purna BRISyariah iB 
  Kepemilikan Multifaedah fasilitas pembiayaan yang diberikan 
kepada para pensiunan untuk memenuhi sebagian atau keseluruhan 
kebutuhan paket barang atau jasa dengan menggunakan prinsip jual 
beli (murabahah) atau sewa menyewa (ijarah) dimana pembayarannya 
secara angsuran dengan jumlah angsuran yang telah ditetapkan di 
muka dan dibayar setiap bulan.  
f. KMF Pra Purna BRISyariah iB 
  Fasilitas pembiayaan kepada para PNS aktif yang akan memasuki 
masa pensiunan untuk memenuhi sebagian atau keseluruhan kebutuhan 
paket barang atau jasa dengan menggunakan prinsip jual beli 
(murabahah) atau sewa menyewa (ijarah) dimana pembayarannya 
secara angsuran dengan jumlah angsuran yang telah ditetapkan di 
muka dan dibayar setiap bulan sampai memasuki masa pensiunan.  
g. KMF BRISyariah iB 
 Kepemilikan Multi Faedah Pembiayaan yang diberikan khusus 
kepada karyawan untuk memenuhi segala kebutuhan (barang/jasa) 
yang bersifat konsumtif dengan cara yang mudah. Akad pembelian 
barang) menggunakan akad murabahahal-wakalah.Akad pembelian 
paket jasa menggunakan akad ijarah al-wakalah. 
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h. Pembiayaan Kepemilikan Emas 
Pembiayaan kepada perorangan untuk tujuan kepemilikan emas 
dengan menggunakan Akad Murabahah dimana pengembalian 
pembiayaan dilakukan dengan mengangsur setiap bulan sampai dengan 
jangka waktu selesai sesuai kesepakatan. 
i. Qardh Beragun Emas 
Pembiayaan dengan agunan berupa emas, dimana emas yang 
digunakan disimpan dan dipelihara oleh BRIS selama jangka waktu 
tertentu dengan membayar biaya penyimpanan dan pemeliharaan atas 
emas.  
j. Mikro BRISyariah 
Skema pembiayaan mikro BRISyariah menggunakan akad 
Murabahah (jual beli), dengan tujuan pembiayaan untuk modal kerja, 







A. Tinjauan Umum Perbankan Syariah 
1. Pengertian Perbankan Syariah 
 Menurut UU No.10 Tahun 1998 Tentang Perbankan, bank adalah 
badan usaha yang menghimpun dana dari masyarakat dalam bentuk 
simpanan dan menyalurkannya kepada masyarakat dalam bentuk kredit 




  Perbankan syariah adalah segala sesuatu yang menyangkut tentang 
bank syariah dan unit usaha syariah, mencakup kelembagaan, kegiatan 
usaha, serta cara dan proses dalam melaksanakan kegiatan usahanya.
18
 
Bank syariah adalah bank yang beroperasi tanpa mengandalkan bunga. 
Bank syariah juga dapat diartikan sebagai lembaga keuangan perbankan 
yang operasionalnya dan produknya dikembangkan berlandaskan Al-
Qur‟an dan hadis. 
 Menurut Muhammad, bank syariah adalah lembaga keuangan yang 
beroperasi tanpa mengandalkan bunga dan usaha pokoknya memberikan 
pembiayaan dan jasa-jasa lainnya dalam lalu lintas pembayaran serta 
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 19Khaerul Umam, Manajemen Perbankan Syariah (Bandung: Pustaka Setia,  2013), h. 15. 
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 Menurut ensiklopedia Islam, Bank Islam atau bank syariah  adalah 
lembaga keuangan yang usaha pokoknya memberikan kredit dan jasa-jasa 
dalam lalu lintas pembayaran serta peredaran yang pengoperasiannya 
disesuaikan dengan prinsip-prinsip syariah Islam. Bank syariah biasa 
disebut Islamic Banking atauinterestfee banking, yaitu suatu sistem 
perbankan dalam pelaksanaan operasional tidak menggunakan sistem 




Diindonesia, sistem keuangan yang diakui adalah dual 
 banking system yaitu sistem konvensional, walaupun sama-sama 
 mengelola uang, namun kedua sistem yang diterapkan tersebut memiliki 
perbedaan yang amat besar dalam pandangan agamasamawi (bukan hanya 
Islam), kedua sistem tersebut  mengakibatkanantara halal dan haram 
terhadap transaksi yang dilakukan. 
  Berdasarkan hal tersebut, maka sangat penting untuk semua pihak 
mengetahui bagaimana penerapan sistem syariah yang sebenarnya karena 
tidak dapat dipungkiri bahwa masih banyak dari kalangan masyarakat 
bahkan dari akademi muslim yang masih menganggap sama antara bank 
syariah dan bank konvensional. Untul mengantisipasi anggapan ini MUI 
telah mengeluarkan fatwa bahwa praktek bunga bank tidak sama dengan 
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2. Fungsi Bank Syariah 
a. Fungsi manajer investasi 
 Fungsi ini bank syariah bertindak sebagai manajer investasi dari 
pemilik dana dimana dana tersebut harus dapat disalurkan pada hal 
yang produktif, sehingga akan menghasilkan keuntungan yang dapat 
dibagihasilkan antara bank syariah dan nasabah pemilik dana. 
b. Fungsi investor bank syariah 
 Bank syariah dapat menginvestasikan dana yang dimiliki ataupun 
dana nasabah yang dipercayakan kepada bank pada sektor yang 
produktif dan menggunakan alat investasi yang sesuai dengan syariah. 
c. Fungsi sosial 
 Pelaksanaan kegiatan sosial merupakan kegiatan yang melekat 
pada entitas keuangan syariah yang diaplikasikan dalam dua instrumen 
yaitu instrumen Zakat dan Qardhul Hasan.
22
 
d. Fungsi jasa keuangan dan lalu lintas pembayaran 
 Seperti halnya jasa yang diberikan oleh bank konvensional, bank 
syariah juga memberikan jasa layanan kliring, transfer inkaso, 
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3. Prinsip-Prinsip Bank Syariah 
a. Prinsip Simpanan Murni (al-wadi‟ah) 
Prinsip al wadiah merupakan prinsip yang digunakan bank 
untuk produk simpanan yang tidak memberikan keuntungan bagi hasil 
ataupun margin, melainkan hanya menerapkan bonus dari bank. 
Prinsip wadiah dapat dibedakan menjadi 2 yaitu wadi‟ah yad amanah 
dan wadi‟ah yad dhamanah.23 
b. Bagi Hasil ( Syirkah ) 
Konsep ini meliputi tata cara pembagian hasil usaha antara 
shahibul maal (penyedia dana) dengan mudharib (pengelola dana). 
Prinsip ini memiliki bentuk produk yaitu mudharabah dan 
musyarakah. 
c. Prinsip Jual Beli (al-Tijarah) 
Jual beli secara terminologi fikih Islam berarti tukar menukar 
harta atas dasar saling ridha, memindahkan kepemilikan dengan 
imbalan pada sesuatu yang diizinkan. Bentuk jual beli ada 3 yaitu 
murabahah, salam dan istishna. 
d. Prinsip Sewa ( al-Ijarah) 
Ijarah adalah transaksi sewa-menyewa atas satu barang dan 
atau upah mengupah atas suatu jasa dalam waktu tertentu melalui 
pembayaran sewa atau imbalan jasa. Prinsip ini terbagi menjadi dua 
jenis yaitu ijarah dan Ijarah Al Muntahiya Bit Tamlik (IMBT). 
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e. Prinsip jasa/fee (al-Ajr walumullah) 
Prinsip ini meliputi seluruh layanan non-pembiayaan (jasa) 
yang diberikan bank yang didasarkan pada akad hiwalah, kafalah, 
sharf, wakalah, dan rahn. 
4. Produk Bank Syariah 
a. Produk Pendanaan (Penghimpunan Dana/Funding) 
Penghimpunan dana atau funding adalah kegiatan penarikan 
dana atau penghimpunan dana dari masyarakat dalam bentuk simpanan 
dan investasi berdasaarkan prinsip syariah. Bentuk- bentuk simpanan 
berdasarkan prinsip syariah dapat disebutkan sebagai berikut: 
1) Giro 
 Giro merupakan simpanan yang penarikannya dapat 
dilakukan setiap saat dengan menggunakan cek/bilyet giro, sarana 
perintah pembayarannya lainnya, atau dengan pemindahbukuan 
berdasarkan akad wadi‟ah dan mudhrabah. 
2) Tabungan 
 Tabungan merupakan simpanan yang penarikannya dapat 
dilakukan menurut syarat tertentu yang disepakati, namun tidak 
dapat ditarik dnegan cek/bilyet giro, dan alat lain yang dapat 
dipersamakan dengan itu. Tabungan dalam perbankan syariah 





 Deposito adalah simpanan yang penarikannya hanya dapat 
dilakukan pada waktu tertentu berdasarkan perjanjian antara 
nasabah dengan bank berdasarkan akad mudharabah al-mutlaqah 
dan mudharabah al-muqayyadah. 
b.  Produk Pembiayaan 
1)  Pembiayaan modal kerja. 
Pembiayaan modal kerja merupakan pembiayaan yang 
diberikan oleh bank syariah untuk membantu kebutuhan modal 
kerja usaha atau perputaran usaha nasabah.
24
 Pembiayaan ini 
dilakukan berdasarkan akad bagi hasil (mudharabah/ 
musyarakah), ijarah dan jual beli (murabahah/salam/ istishna). 
2)  Pembiayaan investasi 
Pembiayaan ini merupakan fasilitas yang diberikan untuk 
membiayai aktiva tetap yang digunakan demi menunjang 
kelancaran kegiatan usaha. Pembiayaan investasi dilakukan 
dengan akad bagi hasil (mudharabah/musyarakah), murabahah, 
istishna dan ijarah/IMBT. 
3) Pembiayaan Konsumer 
Pembiayaan konsumer merupakan pembiayaan yang 
diberikan untuk pembelian yang bersifat konsumtif atau 
                                                             
 24Ibid, h. 52.  
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digunakan sendiri berdasarkan akad musyarakah muttanaqisah, 
ijarah muntahiya bittamlik, istis‟na, ijarah, dan murabahah. 
4) Pembiayaan Sindikasi 
Pembiayaan sindikasi syariah adalah pembiayaan yang 
diberikan oleh dua atau lebih bank/lembaga keuangan syari‟ah, 
dengan persyaratan dan kondisi yang sama, menggunakan 
dokumen yang sama dan diadministrasi oleh agen yang sama. 
c. Produk Jasa Perbankan 
Produk jasa perbankan umumnya menggunakan akad-akad 
tabarru` yang dimaksudkan tidak untuk mencari keuntungan, tetapi 
dimaksudkan sebagai fasilitas pelayanan kepada nasabah dalam 
melakukan transaksi perbankan. Oleh karena itu, bank sebagai 
penyedia jasa hanya membebani biaya administrasi. Jasa perbankan 
dalam golongan ini yang bukan termasuk akad tabarru` adalah akad 
sharf yang merupakan akad pertukaran uang dengan uang dan ujr yang 
merupakan bagian dari ijarah (sewa) yang dimaksudkan untuk 
mendapatkan upah (ujrah) atau fee. 
1)  Jasa Keuangan 
a)  Letter of Credit Syariah 
Leter of Credit sangatlah penting bagi jasa perbankan, 
khususnya dalam aspek perdagangan internasional. L/C 
dibedakan menjadi 2 yaitu L/C impor dan L/C ekspor dengan 
menggunakan akad wakalah bil ujrah, wakalah bil ujrah 
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dengan qard, murabahah, salam/istishna, mudharabah, 
musyarakah,dan hawalah. 
b)  Rahn (gadai) 
Tujuan akad rahn  atau gadai adalah untuk 
memberikan jaminan pembayaran kembali kepada bank  
dalam memberikan pembiayaan. 
c)  Bank garansi 
Bank garansi adalah jaminan yang diberikan oleh bank  
kepada  pihak  ketiga penerima jaminan atas  pemenuhan 
kewajiban tertentu nasabah bank selaku pihak yang dijamin 
kepada pihak  ketigadimaksud. Akad yang digunakan adalah 
kafalah. 
d)  Penukaram valuta asing (Sharf) 
Jual beli mata uang ini harus diserahkan pada waktu 




2)  Jasa non keuangan 
Jasa ini dapat berupa safe deposit box dengan akad ijarah 
dan wadi‟ah yad amanah. 
3) Kegiatan sosial 
Dalam hal ini merupakan pinjaman sosial yang 
menggunakan akad qardhul hasan. 
                                                             
 25Adiwarman A. Karim, Bank Islam Analisis Fiqih Dan Keuangan (Jakarta: PT. Raja 
Garafindo Persada, 2009),h. 112. 
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B. Pembiayaan 
1. Pengertian Pembiayaan 
 Dua fungsi utama Bank Syari‟ah adalah mengumpulkan dana dan 
menyalurkan dana, penyaluran dana yang dilakukan Bank Syari‟ash adalah 
pemberian pembiayaan kepada debitur yang membutuhkan, baik untuk 
modal usaha maupun untuk konsumsi. 
 Istilah pembiayaan pada dasarnya lahir dari pengertian kata I 
belive, I trust, yaitu “saya percaya” atau “saya menaruh kepercayaan”. 
Perkataan pembiayaan yang artinya kepercayaan (trust) yang berarti bank 
menaruh kepercayaan kepada seseorang untuk melaksanakan amanah yang 
diberikan oleh bank selaku shahibul maal. Dana tersebut harus digunakan 
dengan benar, adil dan harus disertai dengan ikatan dan syarat-syarat yang 
jelas serta saling menguntungkan bagi kedua belah pihak.
26
 
2. Jenis-jenis Pembiayaan 
a. Jenis pembiayaan dilihat dari jangka waktu 
1. Pembiayaan jangka pendek (maksimal satu tahun). 
2. Pembiayaan jangka waktu menengah ( 1-3 tahun). 
3. Pembiayaan jangka panjang (lebih dari tiga tahun). 
4. Demand loan atau call, yaitu bentuk pembiayaan yang setiap 
waktu dapat diminta kembali. 
b. Jenis pembiayaan dilihat dari tujuan penggunaan 
1. Pembiayaan modal kerja/pembiayaan eksploitasi. 
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2. Pembiayaan investasi 
3. Pembiayaan konsumsi 
3.  Unsur-Unsur Pembiayaan 
a) Adanya dua pihak (pemberi pembiayaan dan penerima pembiayaan) 
 Hubungan kedua pihak merupakan hubungan kerja sama yang 
saling menguntungkan, yang diartikan pula sebagai kehidupan yang 
saling tolong menolong. 
b) Kesepakatan 
 Berupa kesepakatan pihak shahibul mal dengan pihak lainnya yang 
berjanji membayar dari mudharib kepada shahibul mal. 
c) Adanya penyerahan barang, jasa atau uang dari shahibul maal kepada 
mudharib. 
d) Risiko 
 Risiko dapat timbul dari pihak shahibul maal maupun mudharib. 
Risiko dipihak shahibul mal adalah risiko gagal bayar baik karena 
kegagalan usaha atau ketidakmampuan membayar. Risiko dipihak 
mudharib adalah kecurangan dari pihak pembiayaan, antara lain 
berupa shahibul mal yang dari bermaksud untuk mencaplok 
perusahaan yang diberi pembiayaan atau tanah yang dijaminkan. 
e) Kepercayaan 
 Bank syariah memberikan kepercayaan kepada nasabah bahwa 




 Akad merupakan suatu kontrak perjanjian atau kesepakatan yang 
dilakukan antara bank syariah dan pihak nasabah/mitra. 
g) Jangka waktu 
 Unsur waktu merupakan periode yang diperlukan oleh nasabah 
untuk membayar kembali pembiayaan yang telah diberikan oleh bank 
syariah. 
h) Balas Jasa 
 Sebagai balas jasa atas dana yan disalurkan oleh bank syariah, 




4. Prinsip-Prinsip Pembiayaan  
Dalam pemberian pembiayaan ada beberapa analisa yang harus 
dilakukan untuk mengetahui kelayakan calon penerima pembiayaan. 
Analisa tersebut melalui analisa 5C.  
a. Character  
Character adalah keadaan/watak dari customer, baik dalam 
kehidupan pribadi maupun dalam lingkungan usaha. Untuk 
memperoleh gambaran karakter seseorang bisa dilakukan dengan cara 
meneliti riwayat hidup, meneliti reputasi calon nasabah, bank to bank 
information, BI Checking, dan lain-lain. 
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b. Capital  
Capital adalah jumlah dana/modal sendiri yang dimiliki oleh 
calon mudhaarib. Makin besar modal sendiri dalam perusahaan, tentu 
semakin tinggi kesungguhan calon mudharib menjalankan usahanya 
dan bank akan merasa lebih yakin memberikan pembiayaan.  
c. Capacity 
Capacity adalah kemampuan yang dimiliki calon mudharib 
dalam menjalankan usahanya guna memperoleh laba yang diharapkan 
yang diukur dengan pendekatan historis, pendekatan finansial, 
pendekatan yuridis, pendekatan manajerial, dan pendekatan teknis. 
d. Collateral  
Collateral adalah merupakan barang yang diberikan calon 
nasabah kepada bank sebagai agunan terhadap pembiayaan yang 
diberikan. Penilaian dari agunan ini meliputi jenis, lokasi, bukti 
kepemilikan dan status hukumnya. Nilai jaminan hendaknya melebihi 
jumlah kredit yang akan diberikan. 
e. Condition of economy  
Condition of economy situasi atau kondisi politik, ekonomi, 
social, dan budaya yang mempengaruhi keadaan perekonomian yang 





C. Akad Murabahah 
1. Pengertian Akad Murabahah 
 Menurut para ulama fiqih, akad adalah hubungan antara ijab dan 
qobul sesuai dengan kehendak syariat yang menetapkan adanya pengaruh 
(akibat) hukum dalam objek perikatan. Menurut ulama kompilasi hukum 
ekonomi syariah, akad adalah kesepakatan dalam suatu perjanjian antara 




 Murabahah merupakan salah satu bentuk menghimpun dana yang 
dilakukan oleh perbankan syariah, untuk kegiatan usaha yang bersifat 
produktif maupun bersifat konsumtif.
29
 Murabahah disebut juga ba`i 
bitsamanil ajil, Kata murabahah berasal dari kata ribh (keuntungan) 
sehingga murabahah berarti saling menguntungkan. Secara sederhana 
murabahah berarti jual beli barang ditambah keuntungan yang disepakati. 
 Jual beli secara murabahah secara termnologis adalah pembiayaan 
saling menguntungkan yang dilakukan shahibul al-mal dengan pihak yang 
membutuhkan melalui transaksi jual beli dengan penjelasan bahwa harga 
pengadaan barang dan harga jual terdapat nilai lebih yang merupakan 
keuntungan atau laba bagi shabib al-mal dan pengembaliannya dilakukan 
secara tunai atau angsur.
30
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Karakteristik murabahah adalah si penjual harus memberi tahu 
tentang harga pembelian barang dan menyatakan jumlah keuntungan yang 
ditambahkan pada biaya tersebut. Penjual dan pembeli dalam melakukan 
jual beli hendaknya berlaku jujur, berterus terang dan mengatakan yang 




Murabahah dapat dilakukan berdasarkan pesanan atau tanpa 
pesanan. Dalam murabahah berdasarkan pesanan, bank melakukan 
pembelian barang setelah ada pemesanan dari nasabah dan dapat bersifat 
mengikat atau tidak mengikat nasabah untuk membeli barang yang 
dipesannya (bank dapat meminta uang muka pembelian kepada nasabah).
32
 
2. Landasan Hukum Murabahah 
 Ada beberapa landasan syariah dalam melakukan transaksi 
murabahah yaitu: 
a. Al-Qur„an  
 Dalil al-quran yang menjadi landasan dari pembiayaan murabahah 
terdapat dalam QS. An-Nisa (4):29 
 لا اُىٌَهآ َييِذَّلا َاهَُّيأ َاي ًةَراَِجت َىىَُكت َْىأ ِلاإ ِلِطَابْلِاب ْنَُكٌَْيب ْنَُكلاَىَْهأ اُىلُْكَأت
( اًويِحَر ْنُكِب َىاَك َ َّاللَّ َِّىإ ْنُكَُسفًْ َأ اُىُلتَْقت لاَو ْنُكٌْ ِه ٍضاََزت ْيَع٩٢) 
Artinya: ”Wahai orang-orang yang beriman, janagnlah kalian 
memakan harta-harta kalian di antara kalian  dengan cara 
yang batil, kecuali dengan perdagangan yang  kalian saling 
ridha. Dan janganlah kalian membunuh diri-diri kalian, 
sesungguhnya Allah itu Maha Kasih Sayang kepada kalian”. 
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Dan firman allah dalam QS. Albaqarah (2):275 
    ....ۚ َاب ِّزلا َم َّزَحَو َعَْيبْلا ُ َّاللَّ َّلََحأَو..... 




Landasan hadist mengenai transaksi murabahah ini adalah 
“Pendapatan paling afdhal adalah hasil atangan karya seorang dan 
jual beli yang mabrur.”(H.R. Ahmad, Al-Bazzar, Ath-Thabarani) dari 
Suaib Ar-Rumi ra., Bahwa rasulullah bersabda: “Tiga perkara yang 
didalamnya terdapat keberkahan yaitu menjual dengan pembayran 
tangguh, muqaradhah (mudharabah), dan mencapurkan tepung 




c. Pendapat Mufaqih Ekonomi Islam 
Zaid bin Ali berpendapat bahwa penjualan suatu barang secara 
kredit dengan harg yang lebih tinggi dari pada harga tunai merupakan 
salah satu bentuk transaksi yang sah dan dapat dibenarkan selama 
transasksi tersebut dilandasi oleh prinsip saling ridha antar kedua belah 
pihak. Lebih lanjut dikatakan bahwa penjualan secara kredit 
merupakan sebuah bentuk kompetensi atau kemudahan yang diperoleh 
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3. Rukun dan Syarat Murabahah 
a. Rukun murabahah  
Adapun rukun murabahah adalah: 
1. Ba„i (penjual)  
 Penjual merupakan seseorang yang menyediakan alat 
komoditas atau barang yang akan dijual belikan  kepada konsumen 
atau nasabah. 
2. Musytari (pembeli)  
 Pembeli merupakan seseorang yang membutuhkan barang 
untuk digunakan dan bisa didapat ketika melakukan transaksi 
dengan penjual. 
3. Mabi„(barang yang diperjualbelikan). 
 Adanya barang yang akan diperjual belikan merupakan 
salah satu unsur terpenting demi suksesnya transaksi. Contoh alat 
komoditas transportasi, alat kebutuhan rumah tangga dan lain lain. 
4. Tsaman (harga barang) 
 Harga merupakan unsur terpenting dalam jual beli karena 
merupakan suatu nilai tukar dari barang yang akan dan sudah 
dijual. 
 
                                                             
 34Adiwarman Azwar Karim, Sejarah Pemilkiran Ekonomi Islam, (Jakarta; PT Raja 
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5. Ijab qabul (pernyataan serah terima). 
 Para ulama fiqih sepakat bahwa unsur utama dari jual beli 
beli adalah kerelaan kedua belah pihak, kedua belah pihak dapat 
dilihat dari ijab qabul yang dilangsungkan. Menurut mereka ijab 
dan qabul perlu diungkapkan secara jelas dan transaksi yang 
bersifat mengikat kedua belah pihak, seperti akad jual beli, akad 
sewa, dan akad nikah. 
 Apabila semua ketentuan yang telah disebutkan terpenuhi, 
sesuai ketentuan syariah dan dilakukan oleh orang yang layak 
melakukan tasharuf, maka akad murabahah tersebut sudah sah.
35
 
b. Syarat Murabahah 
Beberapa syarat murabahah: 
1. Penjual memberitahu biaya modal kepada nasabah. 
2. Kontrak pertama harus sah sesuai dengan rukun yang di tetapkan. 
3. Kontrak harus bebas dari riba. 
4. Penjual harus menjelaskan kepada pembei bila terjadi cacat atas 
barang sesudah pembelian. 
5. Penjual harus menyampaikan semua hal yang berkaitan dengan 
pembelian, misalnya jika pembelian dilakukan secara utang. 
Syarat orang yang berakad, yaitu: 
a. Faham, yaitu baligh dan berakal, baik agamanya dan hartanya. 
Maka tidak diadakan akad jual belinya anak kecil meskipun telah 
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diuji, begitu juga orang gila dan orang yang dicegah bertasarruf 
karena dia bodoh. 
b. Tidak ada pemaksaan dengan jalan yang tidak benar, maka tidak 
sah akad orang yang dipaksa pada barangnya tanpa hak. 
c. Islam 
d. Hendaknya pembeli bukan orang kafir yang diperangi. 
Syarat barang yang diakadkan, yaitu: 
1. Objek suci 
2. Barang dapat diambil manfaatnya secara syara 
3. Barangnya dapat diserahkan 
4. Barang dimiliki oleh penjual secara sempurna. 
Syarat yang dipenuhi atau syarat pokok dalam transaksi 
murabahah meliputi hal-hal sebagai berikut:
36
 
1. Jual beli murabahah harus dilakukan atas barang yang telah 
dimiliki. Artinya keuntungan dan resiko barang tersebut ada pada 
penjual sebagai konsekuensi dari kepemilikan yang timbul dari 
akad yang sah. 
2. Adanya kejelasan informasi mengenai besarnya modal dan biaya-
biaya lain yang lazim dikeluarkan dalam jual beli suatu komoditas, 
semuanya harus diketahui oleh pembeli saat transaksi. 
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3. Adanya informasi yang jelas tentang keuntungan, baik nominal 
maupun persentase sehingga dikeahui oleh pembeli sebagai salah 
statu syarat murabahah. 
4. Dalam sistem murabahah, penjual boleh menetapkan syarat pada 
pembeli untuk menjamin kerusakan yang tidak tampak pada 
barang, tetapi lebih baik syarat seperti itu tidak ditetapkan, karena 
pengawasan barang merupakan kewajiban penjual disamping untuk 
menjaga kepercayaan sebaik-baiknya. 
4. Jenis-jenis  Murabahah 
Jual beli Murabahah dapat dibedakan menjadi 2 jenis yaitu: 
a. Murabahah berdasarkan pesanan 
Murabahah berdasarkan pesanan adalah jual beli murabahah 
yang dilakukan setelah ada pesanan dari pemesan atau nasabah yang 
mengajukan pembiayaan murabahah. Murabahah berdasarkan pesanan 
dapat dikategorikan dalam: 
1. Sifatnya mengikat, artinya pembeli tidak dapat membatalkan 
pesanannya. 
2. Sifatnya tidak mengikat, artinya walaupun nasabah telah 
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b. Murabahah tanpa pesanan 
 Murabahah tanpa pesanan adalah jenis jual beli murabahah yang 
dilakukan dengan tidak melihat adanya nasabah yang memesan 
(mengajukan pembiayaan) atau tidak. 






  Keterangan:  
a. Bank syariah dan nasabah bernegosiasi mengenai rencana transaksi 
jual beli yang akan dilaksanakan meliputi jenis barangyang akan 
dibeli, kualitas barang, dan harga jual. 
b. Bank syariah (penjual) melakukan akad jual beli dengan nasabah 
(pembeli) mengenai barang yang menjadi objek jual beli yang telah 
dipilih oleh nasabah dan harga jual barang. 
c. Bank syariah melakukan pembelian barang dari supplier / penjual 
berdasarkan keinginan nasabah yang telah tertuang dalam akad. 





d. Supplier mengirimkan barang kepada nasabah atas perintah bank 
syariah. 
e. Nasabah menerima barang dari supplier dan menerima dokumen 
kepemilikan barang tersebut. 
f. Setelah menerima barang dan dokumen, maka nasabah melakukan 
pembayaran baik secara tunai maupun cicilan/angsuran. Namun yang 
sering dilakukan adalah secara cicilan. 
  Berdasarkan akad jual beli tersebut bank membeli barang yang 
dipesan kemudian menjualnya kepada nasabah. harga jual bank adalah 
harga beli dari supplier ditambah keuntungan yang disepakati. Bank harus 
memberi tahu secara jujur harga pokok barang kepada nasabah dan biaya 
yang diperlukan. 
6. Penerapan Murabahah dalam Perbankan 
   Murabahah merupakan salah satu dari akad atau kontrak yang 
memberikan kepastian pembayaran, baik dari segi waktu maupun jumlah 
sehingga ketika mendapatkan pembiayaan dari bank syariah, jumlah dan 
waktunya telah pasti dan sudah ditentukan diawal yang formulanya, harga 
pokok ditambah dengan harga perolehan barang (biaya-biaya lain dalam 
memperoleh barang) ditambah dengan margin yang disepakati.
39
 
 Dalam pelaksanaannya dibank syariah, bank membelikan terlebih 
dahulu barang yang dibutuhkan nasabah. Bank melakukan pembelian 
barang kepada supplier yang ditunjuk oleh nasabah atau bank, kemudian 
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bank menetapkan harga jual barang tersebut berdasarkan kesepakatan 
bersama nasabah. Nasabah dapat melunasi pembelian barang tersebut 
dengan cara sekaligus atau mengangsur. 
7. Fatwa-Fatwa DSN-MUI tentang Murabahah 
 Ada beberapa Fatwa DSN-MUI berkenaan dengan akad 
Murabahah yang harus dipedomani untuk menentukan keabsahan akad 
murabahah. Fatwa DSN MUI No. 04/DSN-MUI/IV/2000 Tentang 
Murabahah adalah sebagai berikut:
40
 
Pertama: Ketentuan Umum Murabahah dalam Bank Syari‟ah  
a. Bank dan nasabah harus melakukan akad murabahah yang bebas riba. 
b. Barang yang diperjual belikan yang tidak diharamkan oleh Syari‟ah 
Islam. Bank yang membiayai sebagian atau keseluruh harga pembelian 
barang yang telah disepakati kualisifikasinya. 
c.  Bank membeli barang yang dibutuhkan nasabah atas nama bank 
sendiri, dan pembelian ini harus sah dan bebas riba. 
d. Bank harus menyampaikan semua hal yang berkaitan dengan 
pembelian, jika pembelian dilakukan secara utang. 
e. Bank kemudian menjual barang-barang tersebut kepada nasabah 
(pemesan) dengan harga jual senilai harga beli plus keuntunganya. 
Dalam kaitan ini Bank harus memberitahu secara jujur harga pokok 
barang kepada nasabah berikut biaya yang di perlukan. 
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f. Nasabah membayar harga barang yang telah disepakati tersebut pada 
jangka waktu tertentu yang telah disepakati. 
g. Untuk mencegah terjadinya penyalahan atau kerusakan akad tersebut, 
pihak bank dapat mengadakan perjanjian khususnya dengan nasabah.  
h. Jika bank hendak mewakilkan kepada nasabah untuk membeli barang 
dari pihak ketiga, akad jual beli murabahah harus dilakukan setelah 
barang, secara prinsip, menjadi milik bank. 
Kedua: Ketentuan Murabahah kepada Nasabah 
a. Nasabah mengajukan permohonan dan perjanjian pembelian seuatu 
barang atau aset kepada bank. 
b. Jika bank menerima permohonan tersebut, ia harus membeli terlebih 
dahulu aset yang dipesannya secara sah dengan pedagang. 
c. Bank kemudian menawarkan asset tersebut kepada nasabah dan 
nasabah harus menerima (membeli) nya sesuai dengan perjanjian yang 
telah disepakati, karena secara hukum perjanjian tersebut mengikat, 
kemudian kedua belah pihak harus membuat kontrak jual-beli. Dalam 
jual-beli ini bank dibolehkan meminta nasabah untuk membayar uang 
muka saat menandatangani kesepakatan awal pemesanan. 
d. Jika nasabah kemudian menolak membeli barang tersebut, biaya rill 
bank harus dibayar dari uang muka tersebut. 
e. Jika nilai uang muka kurang dari kerugian yang harus ditanggung oleh 
bank, bank dapat meminta kembali sisa kerugianya kepada nasabah. 
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Ketiga: Jaminan dalam Murabahah 
Jaminan dalam murabahah dibolehkan agar nasabah serius dengan 
pesananya. Bank dapat meminta nasabah untuk menyediakan jaminan 
yang dapat dipegang. 
Keempat: Utang dalam Murabahah 
a. Murabahah tidak ada kaitanya dengan transaksi lain yang dilakukan 
nasabah dengan pihak ketiga atas barang tersebut. jika nasabah menjual 
kembali barang tersebut dengan keuntungan atau kerugian, iatetap 
berkewajiban untuk menyelesaikan utangnya kepada bank. 
b. Jika nasabah menjual barang tersebut sebelum masa angsuranya 
berakhir, ia tidak wajib segera melunasi seluruh angsuranya.  
c. Jika penjualan barang tersebut menyebabkan kerugian, nasabah tetap 
harus menyelesaikan utangnya sesuai kesepakatan awal. Ia tidak boleh 
memperlambat pembayaran angsuran atau meminta kerugian itu 
diperhitungkan. 
Kelima: Penundaan Pembayaran dalam Murabahah 
a. Nasabah yang memiliki kemampuan tidak dibenarkan menunda 
b. Jika nasabah menunda-menunda pembayaran dengan sengaja, atau jika 
salah satu pihak tidak menunaikan kewajibanya, maka penyelesaianya 
dilakukan melalui Badan Arbitrase Syari‟ah setelah tidak tercapai 




Keenam: Bangkrut dalam Murabahah  
Jika nasabah telah menyatakan pailit dan gagal menyelesaikan 
utangnya, bank harus menunda tagihan utang sampai ia menjadi 











Berdasarkan hasil penelitian yang telah dilakukan dan dianalisis  
tentang produk pembiayaan Kepemilikan Multi Faedah (KMF) Purna iB  
dapat diambil kesimpulan bahwa:  
1. Mekanisme pembiayaan Kepemilikan Multi Faedah (KMF) Purna iB di  
Bank  BRI  Syariah KC Pekanbaru sudah terstruktur dengan baik dan  
sesuai dengan beberapa teori dan standar pelakasanaan yang dituangkan 
pada standar produk perbankan syariah murabahah oleh Otoritas Jasa 
Keuangan. Mekanisme tersebut dimulai dengan pengajuan pembiayaan 
oleh nasabah kepada bank, pengecekan data/verifikasi data, analisis 
kelayakan pembiayaan, evaluasi kebutuhan dan keputusan pembiayaan, 
administrasi dan pembukuan pembiayaan, serta realisasi pembiayaan. 
2. Penerapan akad murabahah dalam pembiayaan Kepemilikan Multi 
Faedah (KMF) Purna iB sudah memenuhi rukun dan syarat murabahah 
serta sesuai dengan beberapa ketentuan, khususnya ketentuan umum pada 
fatwa DSN No: 04/DSN-MUI/IV/2000 tentang murabahah dan beberapa 
ketentuan yang tercantum dalam standar SOP pembiayaan murabahah 





Berdasarkan kesimpulan yang penulis uraikan diatas, sebagai  upaya 
dalam menyelesaikan pembiayaan murabahah bermasalah, adapun saran yang 
dapet menjadi pertimbangan bagi pihak perbankan syariah, antara lain 
sebagai berikut: 
1. Bank BRI Syariah KC Pekanbaru harus tetap meningkatkan pelayanan 
terhadap nasabah pembiayan Kepemilikan Multi Faedah (KMF) Purna iB 
dengan melakukan evaluasi bertahap terhadap prosedur pembiayaan yang 
ditetapkan yang dapat menghindari prosedur yang dinilai nasabah sangat 
menyulitkan. Bank BRI Syariah KC Pekanbaru harus lebih meningkatkan 
strategi promosi agar masyarakat lebih mengenal dan dapat 
memanfaatkan yang ada di tiap-tiap produk dan jasa Bank BRI Syariah 
KC Pekanbaru. 
2. Dalam penerapan akad murabahah dalam pembiayaan Kepemilikan 
Multi Faedah (KMF) Purna iB diperlukan sumber daya yang handal bagi 
pihak bank, dalam hal ini dimaksudkan dalam penerapannya tidak 
melenceng dari aturan syariat islam tentang murabahah dan pihak bank 
agar lebih teliti lagi dalam menerapkan akad murabahah sehingga sesuai 
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